Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 19.06.2023

im Verfahren des Amtsgerichts Augsburg - Aktenzeichen: K 74/ 22 -

Objektbeschreibung:

Das Grundstiick der etwa 1955/56 errichteten Wohnanlage wurde mit der Teilungserklarung vom
21. August 1956 gemald § 8 WEG entsprechend in gesamt 16 Eigentumswohnungen nebst Kel-
lerraumen - innerhalb von zwei Gebaudeteilen (,Aufgang A“, Gebaudeteil NO und ,Aufgang B“,
Gebaudeteil SW des Mehrfamilienhauses aufgeteilt.

2 Y% - Zimmer - Eigentumswohnung

(=5/88 Miteigentumsanteil an Grundstick Flurstiick 4439, Schiflerstral’e 10 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im ATP mit Nr. 1 bezeichnet.)

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 1 bezeichnet
bestehend aus:

Wohnklche als Durchgangszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Tageslicht-Bad und Flur im
Erdgeschoss.

Der Wohnung ist It. Teilungserklarung ein Kellerabteil im Kellergeschoss, ebenfalls mit Nr. 1
bezeichnet, zugeordnet.

Die Bewertungswohnung befindet sich It. ATP im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses Schil3-
lerstralBe 10 (Aufgang B, sudwestlicher Geb&audeteil). Hier positioniert sich die 2Y%-
Zimmerwohnung im sidwestlichen Grundriss-Ende dieses Geschosses. Die gegenstandliche
Wohneinheit Nr. 1 sowie die - innerhalb eines als Zweispanner konzipierten Grundrisses - Ubri-
gen sieben Wohnungen der Geschosse EG bis 3. OG, werden uber das annahernd mittig im
Bereich der NW-Fassade gelegene Treppenhaus erschlossen. Der Grundriss des norddstlichen
Gebéudeteils ist - gemaR der Planunterlagen — in Dimension und Raumaufteilung gespiegelt
gleich. Uber den dortigen Hauseingang A werden weitere acht Wohnungen in den Geschossen
EG bis 3. OG erschlossen.

Besonderheiten:

Sanierungsvermerk im Grundbuch

Lt. Grundbucheintrag besteht flir das Bewertungsgrundstiick ein Sanierungsvermerk in Abteilung
Il unter Ifd. Nr. 1. Gemal} dem Geoportal der Stadt Augsburg befindet sich das Anwesen in einem
formlich festgesetzten Sanierungsgebiet. Gemald schriftlicher Rickfrage bei der zustandigen
Behdrde - Stadtplanungsamt der Stadt Augsburg - wurden die Fristen fir die Durchfiihrung der
Sanierungsmafinahmen im Sanierungsgebiet Oberhausen Nr. 6 ,Sudlich der Ulmer Straf3e" mit
Stadtratsbeschluss vom 25.11.2021 bis zum 31.12. 2031 verlangert. Die MalRnahme wird weiter-
hin im sogenannten ,umfassenden Verfahren* gemafld § 142 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Der
anteilige Ausgleichsbetrag fur das Bewertungsobjekt ist It. Auskunft abgegolten.

Der Eintrag des Sanierungsvermerkes im betreffenden Grundbuch ist zum Bewertungsstichtag
noch nicht lIéschbar, da der Ausgleichsbetrag — laut Auskunft - noch nicht von allen Eigentiimern
des Anwesens Schil3lerstrafRe 10 entrichtet wurde.
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SchiBlerstraf3e 10 | 86145 Augsburg

Detailangaben:
Baujahr:

Wohn-/Nutzflache:

- ca. 1955/56
- Aufteilung nach 8§ 8 WEG mit TE am 21. August 1956

2 % -Zimmer-Eigentumswohnung

Wohnung It. ATP Nr. 1 im EG: ca. 45,60 m2 Wil

Kellerraum It. ATP Nr. 1 im KG: ca. 6 m2 Nfl.

Baubeschreibung Gebaude:

Gebaudetyp

Konstruktion
Fundament
Aul3enwénde
Innenwéande
Boden/Decken
Dach
Dachentwasserung

Fenster

Balkon

Hauseingangsbereich
Haus /Aufgang B,
Fassade NO
Treppen/-haus; Aufzug

Heizung / Warmwasser

Gemeinschaftsraume

Mehrfamilienwohnhaus, Gebaudeteil B einer Wohnanlage (Aufgang A und B) -
soweit bekannt und ersichtlich - massiver Bauart mit Satteldach. Das Mehrfamili-
enwohnhaus Schil3lerstraRe 10, in welchem sich die Bewertungswohnung befin-
det, besteht insgesamt aus 6 Geschossen, davon ein Dachboden und ein Keller-
geschoss.

Nicht genau bekannt, vmtl. Beton- bzw. Stahlbeton

Soweit anhand der Planunterlagen ersichtlich, Massiv d=30 cm, 24 cm
Soweit anhand der Planunterlagen ersichtlich, Massiv d=30 cm, 24 cm; 10 cm
Soweit anhand der Planunterlagen ersichtlich, Massivdecken

Soweit anhand der Planunterlagen erkennbar Satteldach

Vorhanden

Soweit ersichtlich Kunststofffenster 2-scheibenisolierverglast; AuRenfensterbanke
und Verschattungsmoglichkeit tiber Kunststoffrollladen vorhanden

Der Gebaudefassade vorangestellte Stahlkonstruktion, Absturzsicherung: Metall-
rahmenbristung mit Glasfillung

Soweit ersichtlich, nicht barrierefreier Hauseingang vom Stral3en- /Wegniveau
Uber einstufiges kurzes Eingangspodest; Uberdachte Hauseingangstiire, Aul3en-
beleuchtung, Klingel-/Sprechanlage, Briefkastenanlage vorhanden

Kein Aufzug vorhanden

Zentrale Heizungsanlage und WW-Bereitung nicht bekannt

Lt. ATP und soweit bekannt, Wasch-/Trockenraum im KG
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AuRenanlagen Soweit ersichtlich, den baulichen Gegebenheiten sowie der Grundstiicksbeschaf-
fenheit entsprechend ublich

Zustandsmerkmale Soweit ersichtlich, dem Alter entsprechender durchschnittlicher Zustand

Bewertungswohnung im ATP Nr. 1

Lage und Gliederung Haus B, EG, rechts: Wohnkiiche als Durchgangszimmer, Schlafzimmer, Kinder-
der Wohnung zimmer, Tageslicht-Bad und Flur im Erdgeschoss.

Nutzung der Wohnung  Die Wohnung war zum Bewertungsstichtag unbewohnt
Ausstattung Wohnung

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend vmtl. Ublich, einge-
schrénkte Einsehbarkeit aufgrund der grof3flachig zugestellten Flachenbereiche sowohl Wand- als auch
Bodenflachen betreffend; led. Abweichungen werden im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden -

Wande -

Decken -

Fenster Soweit ersichtlich Kunststofffenster 2-scheibenisolierverglast; Auf3enfensterbéanke
und Verschattungsmoglichkeit tiber Kunststoffrollladen vorhanden

Taren -

Heizung / WW Heizung Uber baujahreszeitliche Nachtspeicherdfen; WW-Bereitung tUber baujah-
reszeitlichen Boiler, holzbefeuert

Elektro Sprechanlage vorhanden

Sanitar Tageslicht-Bad: Badewanne, Wachbecken, Stand-WC mit Druckspilung

Balkon -

Ausstattungsstandard ~ Baujahresgemaler, sehr einfacher, unterdurchschnittlicher Standard

Zustandsmerkmale Vernachlassigter ungepflegter Zustand

Der Wohnung

zugeordneter Keller-

raum It. ATP Nr. 1 Aufgrund der zugestellten Flachen nicht einsehbar
Nebengebaude

Auf dem Bewertungsgrundstuck befand sich neben dem Mehrfamilienwohnhaus im Bereich der
nordéstlichen Grundstiicksgrenze ein kleines Nebengebaude im Metall-Leichtbauweise zu Abstell-
zwecken (eingehauster Mullabstellplatz).
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Zustand der baulichen Anlagen

Die Wohnanlage insgesamt, insbesondere der Geb&udeteil Haus B, in welchem sich die Bewer-
tungswohnung befindet sowie auch die Aulenanlagen machten einen dem Alter entsprechenden
durchschnittlich gepflegten Gesamteindruck.

Die Oberflachen der AuRenfassaden des MFH zeigten sich - seit der urspriinglichen Baujahreszeit
- in einem bereits erneuerten Zustand (It. Auskunft WEG-Verwaltung Fassadendammung etwa im
Jahre 2015). Spuren von allgemeinen witterungsbedingten Abnutzungserscheinungen an den
Gebéaudeteilen (z. B. teils Fassadenverfarbungen, Veralgungen) waren tlw. geringfiigig vorhanden.

Folgende bauliche Auffalligkeiten waren u. a. ersichtlich:

Wohnhaus (Haus B) allgemein:

- Partielle Verfarbungen an der Putzfassade

AuRRenanlagen:
- Ubliche gebrauchs- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen

Wohnung im ATP Nr. 1:

- Insgesamt Uberwiegend baujahreszeitliche Ausstattung (z. B. Heizflachen und WW- Bereitung, Sani-
tarausstattung, Turblatter mit Tlrzargen, Steckdosen- und Schalterelemente)

- Soweit ersichtlich, abgewohnte verbrauchte Bodenbelage

- Renovierungsbedarf sémtlicher Raum-Oberflachen (Boden, Wand, Decke)

- Aufgrund der Baujahreszeit kann das evtl. Vorhandensein asbesthaltiger Baustoffe (z. B. Nachtspei-
cherofen) nicht ausgeschlossen werden, einem interessierten Erwerber kann empfohlen werden,
diesen Sachverhalt genauer zu prifen

Die oben aufgefuhrten Auffalligkeiten zahlen im Sinne des § 8 Abs. 3 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) zu den sogenannten besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen (BoG). Diese sind innerhalb des Gutachtens daher ggf. gesondert zu erfassen und
vom unbelasteten, schadensfreien vorlaufigen Verkehrswert am Ende der weiteren Bewertung in
Abzug zu bringen. (Zusammenfassung und Ermittlung des Verkehrswertes).

Am Gemeinschaftseigentum:

Gewohnliche alters- und witterungsbedingte Abnutzungen am Gemeinschaftseigentum werden in
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, den Bewirtschaftungskosten und dem Liegenschaftszins-
satz in angemessener Weise gewdrdigt. Der Sachverstandige unterstellt in diesem Zusammen-
hang, dass derartige finanzielle Aufwendungen aus den bestehenden gemeinschaftlichen Rickla-
gen getragen werden kdnnen.

Am Sondereigentum:

Fiur die an der Wohnung bzw. an dem Sondereigentum zum Bewertungsstichtag gegebenen
baulichen Auffalligkeiten halt der Sachverstandige zur grundlegenden Sicherung der Ertrdge nach
freier Schatzung einen pauschalen Abschlag wie folgt fir angemessen und gerechtfertigt:

Wohnung im ATP Nr. 1:

rund 10.000 €
(Kostenkennwert ca. 219 €/m? bei ca. 45,60 Wil.)
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Hausverwaltung

Eine Hausverwaltung nach dem WEG-Gesetz besteht zum Bewertungsstichtag: Néahere Angaben
zum Hausverwalter (Firma, Adresse etc.) gehen der Auftraggeberin mit gesondertem Schreiben
Zu.

Wirtschaftliche Eckdaten laut Auskunft der WEG-Verwaltung zum Zeitpunkt der Bewertung:

Hohe Instandhaltungsricklage gesamt: 34.031,63 €
anteilig fur Whg. ATP 1, zum 31.12.2022: 1.863,22 €

Ho6he Hausgeld, monatlich: 153,02 €
Hoéhe Hausgeldriickstand: Keine Angabe
Anstehende beschlossene

Reparaturmaflinahmen, noch nicht in

Instandhaltungsricklage berlcksichtigt: Keine

Reparaturstau am Gemeinschaftseigentum: Lt. Auskunft derzeit keine nennensw. Rep.- Staus

Modernisierungsmafinahmen: Etwa 2015: Fassadendammung
Energieausweis: Liegt It. Auskunft vor
Hinweis:

Die vorstehenden Angaben macht der Sachversténdige i. d. R. auf Grundlage der Angaben der WEG-Verwaltung. Es
wird keine Haftung fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen Gibernommen. Ein Verwerter dieses Gutach-
tens hat sich ggf. Uber den Stand der Dinge selbst zu vergewissern. Sonderumlagen fir Instandhaltungs-Maflinahmen,
die zwar bereits beschlossen sind, die Héhe und der Zahlungs-Zeitpunkt der Aufwendungen heute aber noch nicht
bekannt sind, wurden in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Verkehrswert
Wohneinheit It. ATP Nr. 1 Verkehrswert
(=5/88 Miteigentumsanteil an Grundstuick Flurstiick 4439,
SchiBlerstraBe 10 verbunden mit dem Sondereigentum 113.000¢€

an der Wohnung im ATP mit Nr. 1 bezeichnet.)
(i. W.: einhundertdreizehntausend Euro)
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Objektfotos
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Ausschnitt aus Grundriss Erdgeschoss
Wohnung im ATP-Nr. 1 (nicht mal3stabsgetreu!)



